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Número: 0160454-48.2022.8.17.2001

Classe: Recuperação Judicial 
Órgão julgador: Seção A da 26ª Vara Cível da Capital 
Última distribuição : 17/11/2022 

Valor da causa: R$ 515.937.688,48 
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Nível de Sigilo: 0 (Público) 
Justiça gratuita? NÃO 

Pedido de liminar ou antecipação de tutela? SIM

Poder Judiciário de Pernambuco
PJe - Processo Judicial Eletrônico
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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA SEÇÃO A DA 26ª VARA CÍVEL DA

COMARCA DO RECIFE – ESTADO DE PERNAMBUCO

Processo nº 0160454-48.2022.8.17.2001

Recuperação Judicial processada pela Lei 11.101/05 (“LFRE”)

HOSPITAL ALFA S.A. e OUTROS – em Recuperação Judicial

(“Recuperandos” ou “Grupo Alfa”), já devidamente qualificados, por seus advogados in fine

assinados, vêm, respeitosamente, à presença de Vossa Excelência, requerer a juntada dos

anexos complementares ao Modificativo ao Plano de Recuperação Judicial ID. 203634726.

Termos em que,

Pedem e esperam deferimento.

De São Paulo (SP) para Recife (PE), 12 de maio de 2025.

Roberto Gomes Notari
OAB/SP 273.385

Tiago Aranha D’Alvia
OAB/SP 335.730

Jorge Nicola Junior

OAB/SP 295.406

Marco Antonio P Tacco

OAB/SP 304.775
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IMÓVEL COMERCIAL

Boa Viagem Medical Center - Hospital Alfa

Avenida Visconde de Jequitinhonha, nº1144

Boa Viagem, Recife – PE

Objetivo Valor de Locação

Finalidade Patrimonial

Valor de Locação R$ 1.998.200,00 / mês

Um milhão novecentos e noventa e oito mil e duzentos reais mensais

Recife, abril de 22

Este Laudo de Avaliação atende às premissas da norma NBR 14653, tendo sido elaborado com propósitos para
fins patrimoniais. É desaconselhado seu uso para outros fins sem anuência prévia da Valor Engenharia, salvo por
acordo entre as partes interessadas.

Proibida a reprodução total ou parcial. Direitos autorais reservados conforme lei 9.610/98.
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Trata-se de parte de um imóvel comercial denominado Boa Viagem Medical Center, onde está inte-
grado o Hospital Alfa, sito a Avenida Visconde de Jequitinhonha, nº1144, Boa Viagem, Recife, PE.

 

Este trabalho foi realizado por solicitação da empresa Hospital Alfa S/A.

 

Conforme documentação apresentada, descrita no item cinco e aposta nos anexos deste trabalho, o
bem avaliando é de propriedade da empresa Hospital Alpha Ltda.

 

O objetivo deste trabalho é a determinação do Valor de Tendência de Mercado, a preço de locação,
para fins patrimoniais.
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Para atender ao objetivo a que se propõe, este Laudo expressará o justo valor de mercado do imóvel,
o qual é assim definido:

➢ “O valor expresso em termosmonetários que o bem alcançaria se exposto à venda por um prazo razoável
num mercado aberto em que haja um vendedor desejoso de vender e um comprador desejoso de com-
prar, ambos conhecedores do bem e do mercado e livres de pressões anormais”.

➢ Os avaliadores consideram que os elementos a eles fornecidos são legítimos e, que as informações
prestadas por terceiros foram dadas de boa-fé, merecendo, portanto, todo o crédito.

➢ Não foram feitas averiguações a respeito de restrições ao direito de propriedade ou de quaisquer ônus
que pesem sobre o imóvel avaliando.

➢ Para a individualização do objeto da avaliação, os avaliadores se valeram dos elementos abaixo relacio-
nados:

➢ Vistoria externa e interna no imóvel avaliando e vizinhança;
➢ Pesquisas efetuadas no mercado imobiliário local;
➢ Normas Brasileiras para Avaliação de Bens NBR-14.653, da ABNT.
➢ Publicações especializadas em Engenharia de Avaliações.
➢ Ficha da matrícula 82.597 do 1º Ofício de Registro de Imóveis, comarca de Recife - PE, da-

tada de 28 de maio de 2021;
➢ Quadro de áreas (arquivo digital).
➢ Plantas baixas dos pavimentos.
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A Norma Brasileira de Avaliação de Bens (NBR 14.653 da ABNT) estabelece que todo trabalho ava-
liatório receba uma classificação denominada Especificação da Avaliação, quanto à fundamentação e precisão
dos resultados, estabelecida em razão do prazo demandado, dos recursos despendidos, bem como da disponi-
bilidade de dados de mercado e da natureza do tratamento a ser empregado.

O Grau de Fundamentação de um trabalho está relacionado ao aprofundamento do trabalho avalia-
tório, com o envolvimento do avaliador na seleção da metodologia em razão da confiabilidade, quantidade, qua-
lidade e natureza dos imóveis pesquisados.

O Grau de Precisão será determinado quando for possível medir o grau de certeza e o nível de erro
tolerável numa avaliação, dependendo do resultado do tratamento estatístico dispensado a amostra utilizada no
trabalho.

A especificação de uma avaliação está relacionada tanto com o empenho do engenheiro de avalia-
ções como com o mercado e as informações que possam ser dele extraídas. O estabelecimento “a priori” pelo
contratante do grau de fundamentação desejado tem por objetivo a determinação do empenho do trabalho ava-
liatório, mas não representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentação. Quanto ao grau de preci-
são, este depende exclusivamente das características do mercado e da amostra coletada e, por isso, não é pas-
sível de fixação “a priori”.

Assim sendo, de acordo o estabelecido na NBR 14.653, Parte 2, item n 9, este trabalho avaliatório,
conforme planilhas anexas atingiu:

ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO

Metodologia Fundamentação Precisão Laudo

Comparativo Direto Grau III Grau II

Grau IEvolutivo Grau II

Comparativo/Renda Grau I Grau II
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CARACTERÍSTICAS GERAIS DA REGIÃO

Acabamento Demográfico Vocação Tendência

Alto Alto Residencial Residencial

Médio Médio Comercial Comercial

Baixo Baixo Industrial Industrial

INFORMAÇÕES LOCAIS

Topografia Tráfego Ocupação

Plana Local Horizontal

Declive Expresso Vertical

Aclive Misto Misto

MELHORAMENTOS PÚBLICOS

Água Esgoto Telefone Coleta Lixo

Energia Ilum. Pública Gás Encanado Internet

Drenagem Pavimentação Rede Dados Outros

TIPO DE IMÓVEL

Apartamento Casa Terreno

Prédio Comercial Sala Comercial Fazenda / Sítio

Prédio Residencial Galpão Outros
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CARACTERÍSTICAS DO TERRENO

Localização Topografia Ocupação Formato

Meio de Quadra Plano Livre Regular

Esquina Aclive Ocupação Parcial Irregular

Cabeça de Quadra Declive Ocupação Total

Limites Confrontantes

Frente 65,00 Avenida Visconde de Jequitinhonha

Fundos 55,00 Imóvel de terceiros

Lado Esquerdo 71,70 Imóvel de terceiros

Lado Direito 60,20 Em dois segmentos; Rua Barão de Souza Leão

Área total (m²) 4.040,50

Observação Área retirada da matrícula fornecida.
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CROQUIS DE LOCALIZAÇÃO

Fonte: Google Earth
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CARACTERÍSTICAS DA EDIFICAÇÃO

Edificação: Prédio Hospitalar

Classificação: Empreendimento de base imobiliária com fins de exploração comercial e/ou serviços

Padrão Conservação Pavimentos Qtd Área Construída (m²) Área Ponderada (m²)

Alto

C - Regular

Térreo 1 *-Vide quadro

Médio Subsolo 2 *-Vide quadro

Baixo Superiores 11 *-Vide quadro

Total 14 *-Vide quadro

Idade Aparente 15 anos

Características
Prédio constituído com quatorze pavimentos com estrutura em concreto armado, fecha-
mentos laterais em alvenaria, coberta com laje impermeabilizada. Dispõe de quatro ele-
vadores e uma escadaria.

Divisão interna

PARTE HOSPITALAR
Subsolo 1: salas de quimioterapia e radioterapia, administração, arquivo, banheiros, en-
fermaria e estoque; Subsolo 2; portaria, área de carga e descarga de material, almoxari-
fado, depósito, necrotério., salas administrativas e banheiro; Térreo: Recepção, sala de
espera, banheiros, DML, salas administrativas, sala de atendimento psicossocial e bucal,
salas médicas, salas de imagem, UTI, hemodinâmica, arquivo, auditório, banheiros e
DML; Sobreloja: Sala de espera, UTI, sala administrativa, farmácia, vestiários, salas de
atendimento e repouso médico, banheiros e DML; Garagem 4: recepção, sala de espera,
diretoria, sala de reunião, salas administrativas, banheiros, refeitório, cozinha e gara-
gens; 1º pavimento: Uti, apartamentos, posto de enfermagem, banheiros e DML; 2º pavi-
mento: Uti, apartamentos, posto de enfermagem, banheiros e DML; .3º pavimento: apar-
tamentos, posto de enfermagem, salas administrativa, refeitório, banheiros e DML; .4º
pavimento: apartamentos, posto de enfermagem, sala administrativa, banheiros e DML;
.5º pavimento: apartamentos, posto de enfermagem, sala administrativa, banheiros e
DML; 6º pavimento: apartamentos, posto de enfermagem, sala administrativa, banheiros
e DML. 7º pavimento e cobertura; Sala de máquinas.

Principais acabamentos Pisos: Granito; Paredes: Fórmica e cerâmica (áreas molhadas); Tetos: Gesso.

Observação Área retirada do quadro de áreas fornecido.
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Pavimentos
Área locadas

(Técnicos do Estado)

Subsolo II 622,32

Subsolo I 3.030,26

Térreo 2.104,60

Sobreloja 2.389,31

Garagem 1 - Hospital 734,05

Garagem 1 1.315,00

Garagem 1 - Rampa 317,90

Garagem 2 2.366,95

Garagem 3 2.366,95

Garagem 4 - Hospital 875,70

Garagem 4 1.491,25

1o Pav. 857,98

2o Pav. 751,01

3o Pav. 751,01

4o Pav. 751,01

5o Pav. 751,01

6o Pav. 751,01

7o Pav. 160,82

8o Pav.

9o Pav.

10o Pav.

Cobertura do Centro Médico 617,80

Total ocupado 23.005,94

Área total do empreendimento levantada em planta: 27.428,19 m²
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ANÁLISE DO MERCADO

Nível de Oferta Nível de Demanda Absorção Mercado Atual

Alto Alto Rápida Aquecido

Médio Médio Normal Normal

Baixo Baixo Difícil Recessivo

 

A metodologia avaliatória está bastante vinculada ao estudo comparativo dos valores e, nesse sen-
tido, considerando-se um prédio comercial que abriga um hospital, de difícil comparabilidade direta por falta de
ofertas de hospitais para locação no mercado local, optou-se pela aplicação de um processo de cálculo indireto,
determinando o valor locativo a partir do valor de venda, e para tal a pesquisa imobiliária foi direcionada para
áreas de terrenos livres, buscando-se informações em anúncios classificados dos principais sites, consultas a
corretores especializados nos respectivos mercados e diretamente no local, percorrendo-se a vizinhança a pro-
cura de terrenos expostos à venda, cuja descrição detalhada de cada elemento e sua respectiva fonte de infor-
mação se encontra anexa no final deste trabalho, bem como todo o tratamento estatístico inferencial que foi
dispensado aos elementos da pesquisa.

Na montagem do modelo de regressão foram considerados 93 dados, situadas na região do Recife,
nos quais foram analisados atributos pré-escolhidos e que possuem influência sobre a formação de preços na
região. Os atributos analisados estão a seguir descritos:

Características físicas (área do terreno, número de frentes)
Características de localização (renda per capita, via e vocação)
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A metodologia aplicável é função, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade da ava-

liação e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informações colhidas no mercado. A sua escolha deve ser
justificada e ater-se ao estabelecido nas partes 1 e 2 da NBR 14653, com o objetivo de retratar o comportamento
do mercado por meio de modelos que suportem racionalmente o convencimento do valor.

Para a determinação do valor de mercado a preço de venda foi adotado o Método Evolutivo que,
segundo a NBR 14.653-1, identifica o valor do bem pelo somatório dos valores de seus componentes (terreno,
edificação e benfeitorias), considerando um fator de comercialização para se chegar ao valor de mercado.

Para determinação do valor do terreno foi adotado o Método Comparativo Direto de dados de Mer-
cado, segundo o qual o valor de mercado do bem avaliando é determinado por comparação com outros bens
semelhantes, situados em regiões geoeconômicas e de características físicas assemelhadas, de valores conhe-
cidos ou previamente avaliados.

No tratamento de dados foi utilizado o tratamento matemático no qual a influência de cada um dos
atributos estudados nos elementos pesquisados, e que interferem na formação do preço dos bens, é determi-
nada através de uma análise estatística inferencial, segundo as recomendações e exigências da norma NBR
14.653 - 2.

O programa de computação utilizado realiza os cálculos, visando o ajustamento da curva pelo Mé-
todo dos Mínimos Quadrados, determinando inicialmente os coeficientes da equação considerando os dados
em sua forma original, ou seja, equação linear. A partir daí o sistema altera uma a uma as variáveis em todos os
dados, buscando relações tipo 1/x ou Ln X entre outras, calculando o coeficiente de correlação de cada nova
equação gerada e apresenta no final aquela de maior correlação encontrada.

Os resultados assim obtidos permitem uma análise da correlação entre variáveis e o atendimento
dos pressupostos básicos da Teoria da Correlação, notadamente a Econometria.

Na determinação do valor das edificações e benfeitorias foi adotado o Método da Quantificação de
Custo, também prescrito na NBR 14.653-1, e segundo o qual, o custo do bem é determinado por meio de orça-
mentos sintéticos ou analíticos a partir das quantidades de serviços e respectivos custos diretos e indiretos.

Utilizamos a tabela de valores unitários de custos de construções, determinados e aferidos por
nossa equipe técnica junto a construtoras, publicações especializadas, além de sindicatos e conselhos regionais
dessas categorias, resultando nos valores apresentados nos memoriais de cálculo.

Para a determinação das depreciações, adotamos o critério de Ross-Heidecke, que relaciona a idade
real/aparente da edificação e o seu estado de conservação, em função da vida útil adotada.

A vistoria técnica de campo determinou o estado de conservação para cada item, conforme os pa-
drões seguintes:

ESTADO DE CONSERVAÇÃO

A Novo D Regular/Reparos Simples G Reparos Importantes

B Novo/Regular E Reparos Simples H Reparos importantes/Sem valor

C Regular F Reparos Simples/Importantes I Sem valor
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Para a determinação do valor locativo foi adotado o Método da Remuneração do Capital que, se-
gundo a NBR 14.653-2 – item 11.4.2, identifica uma relação direta entre o valor do bem e sua capacidade de gerar
receitas, no caso, a relação entre o valor do investimento no hospital e a taxa de retorno de locação.

A taxa de remuneração do de retorno deve ser objeto de pesquisa específica para cada caso, pois
varia para cada tipo de imóvel, de localização, e, também, ao longo do tempo, dependendo da conjuntura econô-
mica.
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11.1 VALOR DO TERRENO

VT = AT x VU onde
VT = valor de mercado do terreno
AT = área do terreno em m²
VU = preço/m² de venda

O valor unitário de mercado, conforme descrito na metodologia, é determinado por pesquisa de mer-
cado, sendo adotado o seguinte modelo de regressão da formação de valor no local:

Média:
VALOR TOTAL =5395,5835 *ÁREA ^ 0,86715719 *e ^ (0,064702585 * VIA² )*e ^ (-1602675 * 1/REN-

DAPER CAP² ) *e ^ (-0,51120685 *1/VOCAÇÃO² ) *e ^ (0,17345245 * Nº DE FRENTES )

Para aplicação do modelo acima foram definidos os atributos para simulação do valor para cada
terreno de seguinte forma:

Dados do imóvel avaliado:
ÁREA 4.040,00
VIA 3,00
RENDA PER CAP 9.600,00
VOCAÇÃO 3,00
Nº DE FRENTES 2,00

Substituindo os atributos no modelo justificado, podemos determinar a estimativa do valor unitário
de venda caracterizado pela média, no presente caso, bem como um intervalo de confiança calculado a partir
da estatística “t” de Student, como demonstrado em anexo.

Valores da Média para 80 % de confiança
VALOR TOTAL Médio: 17.008.887,33>>>>>>>>.... Equivalente a R$ 4.210,12/m²
VALOR TOTAL Mínimo: 14.034.694,75
VALOR TOTAL Máximo: 20.613.362,33
Precisão: Grau II

Adotando-se como representativo do valor de mercado local o valor médio da amostra, dentro do
intervalo de confiança, é possível a seguinte avaliação:

VT = 4.040,50 m² x R$ 4.210,00/m2 = R$ 17.010.505,00
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Considerando que o imóvel possui duas torres, uma destinada para salas comerciais e a outra para
o hospital, foi utilizado para o cálculo do valor do terreno uma fração ideal calculada como correspondente ao
percentual entre área locada para o Estado e a área restante, utilizada pelas outras atividades existentes no em-
preendimento, conforme cálculo a seguir:

Área total ocupada pelo Hospital: 23.005,94 m²
Área total do empreendimento: 27.428,19 m²
Fração ideal = 23.005,94 / 27.428,19 = 0,83888 ou 83,88%

Valor da cota = Valor do terreno x 83,88%

Valor da cota = R$ 17.010.505,00 x 83,88% = R$ 14.268.411,59

VALOR DA COTA PARTE TERRENO = ~ R$ 14.270.000,00
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11.2. VALOR DAS EDIFICAÇÕES

VB = (S x CUB + VE) x D + VM onde

VB = valor atual da edificação
S = área de construção equivalente
CUB = custo unitário de construção
D = depreciação física
VE = valor das instalações extras
VM = valor de mobílias e equipamentos em uso

Área equivalente

Pavimento Área Real % A. Equiv. N° pav A. Total

Hospital Alfa

Subsolo II 622,32 100% 622,32 1 622,32

Subsolo I 3.030,26 60% 1.818,16 1 1.818,16

Térreo 2.104,60 100% 2.104,60 1 2.104,60

Sobreloja 2.389,31 100% 2.389,31 1 2.389,31

Garagem 1 - Hospital 734,05 100% 734,05 1 734,05

Garagem 1 1.315,00 50% 657,50 1 657,50

Garagem 1 - Rampa 317,90 50% 158,95 1 158,95

Garagem 2 2.366,95 50% 1.183,48 1 1.183,48

Garagem 3 2.366,95 50% 1.183,48 1 1.183,48

Garagem 4 - Hospital 875,70 100% 875,70 1 875,70

Garagem 4 1.491,25 50% 745,63 1 745,63

1o Pav. 857,98 100% 857,98 1 857,98

2o Pav. 751,01 100% 751,01 1 751,01

3o Pav. 751,01 100% 751,01 1 751,01

4o Pav. 751,01 100% 751,01 1 751,01

5o Pav. 751,01 100% 751,01 1 751,01

6o Pav. 751,01 100% 751,01 1 751,01

7o Pav. 160,82 100% 160,82 1 160,82

Cobertura do Centro Médico 617,80 100% 617,80 1 617,80

Totais 23.005,94 17.864,81

S = 17.864,81 m²
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Custo de construção

As edificações e benfeitorias, por se tratar de construções especiais, com diversas particularidades
e exigências de proteção à Saúde, seus custos de construção foram determinados a partir de orçamentos sinté-
ticos de projeto hospitalares semelhantes já com BDI incluso, conforme demonstrativo a seguir:

Base de preço para avaliação do Hospital Alfa

QUADRO COMPARATIVO - Março/2022 INCC - Fev/22 972,904

Obra/Co-
tação

Projeto
Data
base

Custo orçado
INCC
BASE

Custo Total
atualizado

Área
equiva-

lente

R$/Área
Equiv.

Obra Unimed Nova Iguaçu abr/22 130.735.043,63 972,90 130.735.043,63 18.196,07 7.184,80

Obra Unimed Governador Valadares out/17 64.224.628,28 715,53 87.326.401,03 18.109,99 4.822,00

Obra
COB - Dasa Centro Oncológico
da Barra

mar/22 62.929.283,43 972,90 62.929.283,43 4.515,85 13.935,20

Obra Américas Medical City abr/17 387.385.117,02 697,24 540.540.370,21 49.212,01 10.983,91

Cotação Unique Maringá fev/21 214.593.485,15 868,93 240.271.483,72 44.660,04 5.380,01

Cotação Unimed Jau ago/18 81.364.355,66 739,58 107.032.891,61 12.961,93 8.257,48

Cotação Unimed São Lourenço jan/20 41.959.137,89 779,77 52.351.876,19 8.114,47 6.451,67

Cotação Unimed Salto/Itu jun/19 109.994.955,66 762,30 140.383.013,00 18.923,39 7.418,49

Média 8.054,20

Desvio padrão 3.036,38

Coef variação 38%

Saneamento

Lim inferior 5.017,82

Lim superior 11.090,58

Nova Média 7.612,73

Desvio padrão 1.914,92

Coef variação 25%

CUB = R$ 7.612,73/m²



Num. 203638701 - Pág. 18Assinado eletronicamente por: TIAGO ARANHA D ALVIA - 12/05/2025 09:03:16
https://pje.cloud.tjpe.jus.br:443/1g/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25051209031622800000198365346
Número do documento: 25051209031622800000198365346
Este documento foi gerado pelo usuário 031.***.***-17 em 12/05/2025 19:14:50

Av. República do Líbano nº 251
RioMar Trade Center Torre 1 Conj. 2801
Pina - Recife - PE - CEP 51110-160
Telefone: +55 (81) 3243 2121
www.valorengenharia.eng.br

18

Instalações especiais

Existem instalações especiais cujos valores não estão contemplados nos orçamentos de constru-
ção civil acima apresentados, e para sua estimativa foram tomados como referência os orçamentos aprovados
na construção do Hospital Unimed Nova Iguaçu com 220 leitos (ver documentos anexos), com a devida atuali-
zação e correção para o tamanho do Hospital Alpha com 300 leitos.

Item
Referên-

cia
Data Valor (R$)

IGP-M
base

(defasa-
gem de
1 mês)

IGP-M
atual

(defasa-
gem de
1 mês)

Valor rea-
justado (R$)

Número
de lei-
tos do
hosp.

de refe-
rência

Nú-
mero
de lei-
tos do
Hosp.
Alfa

Valor final
estimado

(R$)

Valor ajustado
(R$)

Marcenaria Unimed abr/21 4.348.502,23 2.436,29 2.796,08 4.990.685,12 220,00 300,00 6.805.479,71 6.800.000,00

Cozinha Unimed abr/21 2.764.094,00 2.436,29 2.796,08 3.172.292,91 220,00 300,00 4.325.853,97 4.300.000,00

Cabeamento es-
truturado e ou-

tros
Unimed abr/19 1.990.500,00 1.739,60 2.796,08 3.199.352,15 220,00 300,00 4.362.752,93 4.350.000,00

Automação Unimed set/19 869.250,00 1.772,59 2.796,08 1.371.153,69 220,00 300,00 1.869.755,04 1.870.000,00

Correio Pneumá-
tico

Alpha abr/22 1.275.544,97 2.796,08 2.796,08 1.275.544,97 300,00 300,00 1.275.544,97 1.275.000,00

Total 18.595.000,00

VE = R$ 18.595.000,00

Depreciação

Idade aparente: 15 anos
Vida útil econômica: 60 anos
Estado de conservação: Regular
Fator de depreciação (Tabela de Ross-Heidecke): 0,83
D = 0,83
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Equipamentos e mobílias em uso

BENS PATRIMOINIAIS MÓVEIS

TPR Descrição da rubrica

1320101004 Máquinas e equipamentos

1320101006 Instrumental hospitalar com instalação

1320101008 Móveis e utensílios

1320101009 Equipamentos de informática

1320101010 Software de informática

Segundo informações do interessado, esse levantamento já foi feito em conjunto com o atual ocu-
pante das instalações, sendo acordo o valor de R$ 18.048.247,00

VM = R$ 18.048.247,00

Assim,
VB = (S x CUB + VE) x D + VM
VB = (17.864,61 m² x R$ 7.612,73/m² + R$ 18.595.000,00) x 0,83 + R$ 18.048.247,00
VB = 146.360.812,60

VALOR DAS EDIFICAÇÕES/INSTALAÇÕES = ~ R$ 146.360.000,00

11.3. CUSTO DE REEDIÇÃO

TERRENO = R$ 14.270.000,00
EDIFICAÇÕES = R$ 146.360.000,00
TOTAL R$ 160.630.000,00
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11.4 FATOR DE COMERCIALIZAÇÃO X VALOR DE MERCADO

VM = (VT + VB) x FC onde
VM = Valor de mercado do imóvel
(VT + VB) = custo de reedição do imóvel
FC = Fator de comercialização

O fator de comercialização tem a finalidade de adequar o custo de reedição às condições de
mercado, podendo ser maior ou menor que a unidade. Em mercado onde existe grande demanda e pouca oferta,
os imóveis normalmente são comercializados por um valor superior ao seu custo de reedição, remunerando
adequadamente seu empreendedor, portanto, com um fator de comercialização> 1. Em contrapartida, se o imóvel
está num mercado com pouca demanda e muita oferta, ou ainda tem um projeto inadequado ao local onde foi
construído, seu preço de venda poderá ser inferior ao custo de reedição, gerando prejuízo ao empreendedor.

Pela análise do mercado imobiliário atual no local e pela tipologia das edificações, com
aproveitamento eficiente e uso adequado dop terreno, foi adotada um fator de comercialização superior a 1,
calculado pela remuneração do investimento durante a fase de construção, considerando um custo de capitação
de recusros no setor da IPCA + 8% aa:

VM =(R$ 14.270.000,00+ R$ 146.360.000,00) x 1,2826 = R$ 206.024.038,00

VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL = ~R$ 206.000.000,00

Justificativa da Adoção do Fator de Comercialização

IPCA 12meses +8% 19,29% aa

Prazo execução obra (meses) 30

Valor do terreno 14.270.000,00R$

Valor das edificações 146.360.000,00R$

Tipo de edificação Prédios Comerciais

1ª Parcela 14.270.000,00R$ 1

Demais Parcelas 5.046.896,55R$ 29

Valor Futuro 206.025.638,93R$

Taxa de Desconto 1,48% am

Fator de Comercialização 28,26%

1 3 5 7 9 11 13 15 17 19 21 23 25 27 29 31 33 35

DEMONSTRAT IVO DO FLUXO DE

CA IXA
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11.5. VALOR DE LOCAÇÃO

VL = VM x TR onde

VL = Valor de locação
VM = Valor de mercado
TR = Taxa de retorno de aluguel

Para determinar a taxa de retorno do aluguel, o ideal seria realizar uma pesquisa de mercado
sobre aluguéis de prédios hospitalares, porém não há disponibilidade dessa informação no mercado. A alter-
nativa é comparar com a taxa de rentabilidade de Fundos Imobiliários específicos de empreendimentos hos-
pitalares.

Em pesquisa no site www.clubefii.com.br, foi possível identificar 4 fundos dentro das caracterís-
ticas procuradas:

Considerando ser o Hospital Alfa a única unidade hospitalar de porte localizada no bairro de Boa
Viagem, com instalações de referência no tratamento da COVID, entendemos que sua rentabilidade deva ser
acima da média encontrada, e dentro do campo de arbítrio do avaliador, adotaremos uma rentabilidade cor-
respondente ao valor intermediário entre a média e o limite superior do intervalo de confiança.

TR = (11,05 + 13,43)/2 = 12,24% aa, equivalente a 0,97% am

VL = R$ 206.000.000,00 x 0,97% am = R$ 1.998.200,00

VALOR DE LOCAÇÃO MENSAL = ~R$ 1.998.200,00/mês

NOME DO FUNDO
CÓDIGO

NEGOCIAÇÃO
COTAÇÃO

ÁREA BRUTA

LOCÁVEL
VALOR PATRIMONIAL

VALOR PATRIMONIAL

POR COTA

VARIAÇÃO DA COTA

DO ANO

YIELD DE

DISTRIBUIÇÃO 1 MÊS

YIELD DE

DISTRIBUIÇÃO 12

MÊS

HOSPITAL DA CRIANÇA HCRI11 271,42R$ 5.518,20 51.812.056,21R$ 259,06R$ -25,20% 0,92% 12,86%

UNIMED SUL CAPIXABA HUSC11 94,00R$ 11.500,00 113.395.965,68R$ 142,71R$ 23,58% 0,50% 8,67%

NOSSA SENHORA DE LOURDES NSLU11 146,00R$ 23.523,27 222.518.292,70R$ 194,37R$ -38,65% 1,05% 15,18%

NOVO HORIZONTE NVHO11 12,00R$ 30.359,00 527.093.490,84R$ 12,70R$ 0,84% 0,64% 7,49%

https://www.clubefii.com.br/fundos-imobiliarios/34976/Hospitais# média 11,05%

desvio padrão 3,11%

coef variação 28,14%

intervalo de confiança

limite interior 8,67%

limite superior 13,43%
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Considerando que os valores obtidos nos cálculos avaliatórios são frutos de estudos estatísticos
realizados sobre amostras formadas por dados de mercado, com resultados satisfatórios para o grau de funda-
mentação e de precisão do trabalho, os avaliadores concluem que os mesmos atendem aos objetivos deste tra-
balho, e assim o determinam, de forma arredondada, em:

VALORES DE TENDÊNCIA DE MERCADO

Valor de Locação
R$ 1.998.200,00/mês
(Um milhão novecentos e noventa e oito mil e duzentos reais mensais)
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Este Laudo de Avaliação é composto por 23 páginas mais anexos, todas elas rubricadas pelo avali-
ador, com exceção desta última que vai assinada pelo mesmo signatário deste trabalho.

Recife, 28 de abril de 2022.

VALOR ENGENHARIA DE AVALIAÇÃO E PERÍCIA LTDA.
CNPJ Nº 41.052.275/0001-56
CREA 5544-PE

AFONSO MACHADO DE FARIAS FILHO
Eng. Civil CREA 7.350-D/PE.
DIRETOR TÉCNICO

GUSTAVO REIS DE FARIAS
Eng. Civil CREA 52.558-D/PE.
DIRETOR TÉCNICO

NUNO FRUTUOSO DA SILVA
Eng. Elétrico CREA 34.512-D/PE.
DIRETOR TÉCNICO
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Fachada Logradouro

Recepção Salas de atendimento
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Vista geral Arquivo

Subsolo 1 Depósito
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Sala administrativa Necrotério

Térreo Recepção
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Elevadores Sala de imagem

Vista salas psicossociais Auditório
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UTI Banheiros

Sobreloja Vista geral
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UTI Farmácia

Vestiário Banheiro
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Garagem 4 Diretoria

Sala de reunião Refeitório
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Cozinha Recepção

1º pavimento Posto de enfermagem
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Apartamentos DML

2º pavimento Posto de enfermagem
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Acesso a UTI Banheiros

3º pavimento Posto de enfermagem
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Vista dos apartamentos Refeitório

Sala administrativa 4º pavimento
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Posto de enfermagem Vista apartamentos

5º pavimento Posto de enfermagem



Num. 203638704 - Pág. 16Assinado eletronicamente por: TIAGO ARANHA D ALVIA - 12/05/2025 09:03:16
https://pje.cloud.tjpe.jus.br:443/1g/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25051209031651200000198365349
Número do documento: 25051209031651200000198365349
Este documento foi gerado pelo usuário 031.***.***-17 em 12/05/2025 19:14:51

Av. República do Líbano nº 251
RioMar Trade Center Torre 1 Conj. 2801
Pina - Recife - PE - CEP 51110-160
Telefone: +55 (81) 3243 2121
www.valorengenharia.eng.br

36

Apartamento Apartamento

Sala administrativa Banheiro
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6º pavimento Posto de enfermagem

Apartamento Banheiro apartamento
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Dado Endereço Observação ÁREA VIA
RENDA PER

CAP
VOCA-
ÇÃO

Nº DE
FREN-
TES

VALOR
UNITÁ-
RIO

VALOR TO-
TAL

1
VIADUTO AV RECIFE MARGEM

DA BR IPSEP
AGENDA CAFÉ (44) 3142-1021 24000 2 2454,89 2 2 4166,67 1000000,00

2
AV. AGAMENON MAGALHÃES
EM FRENTE AO TACARUNA -

SANTO AMARO

TRIUNFAI IMÓVEIS (15) 3019-
7205

16000 3 1892,17 2 1 1875 30000000

3
ESTRADA DE BELÉM - CAMPO

GRANDE
ANNTÔNIO JUNIOR (81) 99783-

0117
12000 3 2132,15 3 1 1833,33 22000000

4
RUA JOÃO CARDOSO AYRES -

BOA VIAGEM
ECF EMPREENDIMENTOS (81)

3011-9898
6500 2 7108,69 2 2 2000 13000000

5
RUA DONA ALDA DE ANDRADE

- IMBIRIBEIRA
TRUE IMÓVEIS (81) 3227-6633 3903 1 2108,28 2 1 3074,56 12000000

6 RUA SÃO MATEUS - IPUTINGA TRUE IMÓVEIS (81) 3227-6633 4467 2 2044,99 3 1 2149,09 9600000

7
AV. MASCARENHAS DE MO-

RAIS - IMBIRIBEIRA
ROSANA MAGNA (81) 98822-

7627
2800 3 2108,28 2 1 3392,86 9500000

8
AV ENG ABIDIAS DE CARVALHO

- MADALENA
IMOB NOVO RECIFE (81)

99926-5550
4001 3 5521,87 2 2 1799,55 7200000

9 AV ANTONIO DE GOES - PINA
LUCIANA COELHO (81) 98847-

2525
1856 2 2446,84 2 2 3771,55 7000000

10
PRAÇA MIGUEL DE CERVANTES

- ILHA DO LEITE
REMAX (81) 99820-2523 1769 2 3024,11 2 2 3391,75 6000000

11 RUA DIOGO ALVARES - ZUMBI
LUCIANA COELHO (81) 98847-

2525
1670 1 2188,4 2 1 3592,81 6000000

12 RUA DOM BOSCO - BOA VISTA DA FONTE (81) 99517-9582 2132 2 3618,33 3 1 2579,74 5500000

13 AV BEIRA RIO - TORRE
LUCIANA COELHO (81) 98847-

2525
1670 2 4827,09 1 1 2994,01 5000000

14
RUA HONORIO CORREIA - CO-

REDEIRO
LUCIANA COELHO (81) 98847-

2525
1440 1 2812,77 1 1 3125 4500000

15
PRAÇA BOM PASTOR - IPU-

TINGA
TRUE IMÓVEIS (81) 3227-6633 4300 1 2044,99 3 1 883,72 3800000

16 AV RECIFE - IPSEP LOCAL IMÓVEIS (32) 3215-8187 3200 3 2454,89 2 1 1093,75 3500000

17 RUA DA AREIA - TAMARINEIRA
MORADASOL IMOB (81) 3465-

6000
1300 2 7094,44 2 2 2692,31 3500000

18
RUA PASSO SANTA CRUZ - JI-

QUIÁ
TRUE IMÓVEIS (81) 3227-6633 5692 1 1555,32 1 2 597,33 3400000

19 AV BEBERIBE - ÁGUA FRIA TRUE IMÓVEIS (81) 3227-6633 2180 3 1189,95 2 2 1513,76 3300000

20 RUA SÃO MIGUEL - AFOGADOS TRUE IMÓVEIS (81) 3227-6633 2000 2 1547,37 2 2 1500 3000000

21 RUA DO HOSPICIO - BOA VISTA TRUE IMÓVEIS (81) 3227-6633 449 3 3618,33 2 1 6681,51 3000000

22
RUA ARLINDA PEREIRA DE SAN-

TANA - GUABIRABA
CRISTIANO TESSIS (81) 3088-

7534
9500 1 1159,26 1 2 305,26 2900000

23
AV CRUZ CABUGÁ - SANTO

AMARO
CARLOS EDUARDO (81) 99710-

5372
700 3 1892,17 2 1 4000 2800000

24 RUA ITATIAIA - APIPUCOS
RIVOLI IMÓVEIS (81) 99668-

7788
947 1 2162,86 1 1 1055,97 1000000

25
TRAVESSA AUGUSTO RODRI-

GUES - ENCRUZILHADA
IMOB NOVO RECIFE (81)

99926-5550
698 1 5693,56 1 1 1361,03 950000

26 RUA DIVINÉSIA - JORDÃO
BRUNOMARANHÃO (81)

99764-5363
790 1 1273,68 1 1 1202,53 950000

27
RUA MANOEL DE MEDEIROS -

DOIS IRMÃOS
ALEXANDRE CERQUEIRA (81)

98160-2523
1600 1 1936,1 1 1 531,25 850000

28
RUA DR LUIZ CORREIA DE OLI-

VEIRA - BOA VIAGEM
SL IMÓVEIS (81) 99275-0670 360 1 7108,69 1 1 2222,22 800000

29 RUA HAVAI - ESTÂNCIA
GILBERTO CASADO (81) 99272-

0883
1280 1 1469,51 1 1 546,88 700000
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Dado Endereço Observação ÁREA VIA
RENDA PER

CAP
VOCA-
ÇÃO

Nº DE
FREN-
TES

VALOR
UNITÁ-
RIO

VALOR TO-
TAL

30
RUA PROF. FREDERICO CURIÓ -

AFOGADOS
CLETO NASCIMENTO (81)

98602-3656
360 2 1547,37 3 1 1944,44 700000

31
RUA DA HARMONIA - CASA

AMARELA
REDE IMÓVEIS (81) 99663-

0139
246 2 4289,15 2 1 2439,02 600000

32
ESTRADA DA MUMBECA - GUA-

BIRABA
RINOVARRE (81) 3204-8354 51000 1 1159,26 1 1 117,65 6000000

33
RUA DJALMA FARIAS - TOR-

REÃO
RINOVARRE (81) 3204-8354 600 1 6007,59 1 1 983,33 590000

34
RUA MOACIR ALGBUQUERQUE

- IMBIRIBEIRA
RINOVARRE (81) 3204-8354 655 1 2108,28 1 1 839,69 550000

35
RUA EDILBERTO LEAL BARBOSA

- IMBIRIBEIRA
CLETO NASCIMENTO (81)

98602-3656
360 1 2108,28 2 1 1250 450000

36
AV ANÍBAL BENEVOLO - ÁGUA

FRIA
PUBLIO ROCHA (81) 98461-

6930
700 1 1189,95 1 1 571,43 400000

37
RUA ENG. LAURO BORBA - BOA

VIAGEM
MORADASOL IMOB (81) 3465-

6000
390 1 7108,69 1 1 1025,64 400000

38
RUA DAVINO PONTUAL -

TORRE
TRUE IMÓVEIS (81) 3227-6633 980 2 4827,09 3 1 2295,92 2250000

39
RUA QUARENTA E OITO - ESPI-

NHEIRO
TRUE IMÓVEIS (81) 3227-6633 767 3 7299,96 2 2 2868,32 2200000

40
RUA CASTRO ALVES - ENCRUZI-

LHADA
MADRE DE DEUS (85) 3036-

0000
1238 2 5693,56 2 1 1615,51 2000000

41
RUA MANOEL ESTEVÃO DA

COSTA - IPUTINGA
TRUE IMÓVEIS (81) 3227-6633 1300 2 2044,99 2 1 1500 1950000

42
RUA CARLOS PEREIRA FALCÃO -

BOA VIAGEM
CRISTIANO TESSIS (81) 3088-

7534
840 2 7108,69 1 1 2142,86 1800000

43
ESTRADA VELHA DE ÁGUA FRIA

- ÁGUA FRIA
TRUE IMÓVEIS (81) 3227-6633 1217 2 1189,95 2 2 1396,88 1700000

44
RUA PROFESSOR MÁRIO RA-

MOS - BONGI
GEDEÃO PONTES (81) 3426-

1199
1638 2 1860,98 2 1 1037,85 1700000

45
ESTRADA DA MUMBECA - GUA-

BIRABA
CAPTANIA IMÓVEIS (81)

99269-3029
10200 1 1159,26 1 2 156,86 1600000

46
AV BEBERIBE - PORTO DA MA-

DEIRA
LUCIANA COELHO (81) 98847-

2525
1600 3 1981,06 1 1 937,5 1500000

47
RUA DONA ANA XAVIER - CASA

AMARELA
CARLOS EDUARDO (81) 99710-

5372
699 2 4289,15 2 1 1859,8 1300000

48
AV. AGAMENON MAGALHÃES -

SANTO AMARO
CASTRO (81) 99783-3212 11300 3 1892,17 2 1 2654,87 30000000

49
AV BARÃO DE SOUZA LEÃO -

BOA VIAGEM
SIQUEIRA (81) 99510-5500 513 2 7108,69 2 2 2631,58 1350000

50
RUA MANOEL DE ABREU - IM-

BIRIBEIRA
ALVARO ROCHA (81) 99761-

3211
5200 1 2108,28 3 1 1538,46 8000000

51 AV LIBERDADE - SANCHO JOEL GUEDES (81) 99208-5328 3000 2 1554,92 2 1 383,33 1150000

52
AV 17 DE AGOSTO - CASA

FORTE
ALVARO ROCHA (81) 99761-

3211
1382,12 3 11314,24 3 1 2894,1 4000000

53
RUA JOSÉ SILVA LUCENA - BOA

VIAGEM
ROBERTO (81) 98712-9969 1212 2 7108,69 2 2 2062,71 2500000

54
RUA SÓ NÓS DOIS - GUABI-

RABA
NORDESTE INOX (81) 99903-

0265
26000 1 1159,26 1 2 769,23 20000000

55
AV AFONSO OLINDENSE - VAR-

ZEA
ALVARO ROCHA (81) 99761-

3211
2000 3 2049,78 2 1 2000 4000000

56
PRAÇA FARIAS NEVES - DOIS IR-

MÃOS
THIAGO ROSSITER (81) 99831-

2025
33000 1 1936,1 1 2 909,09 30000000

57
RUA DOIS IRMÃO - DOIS IR-

MÃOS
THIAGO ROSSITER (81) 99831-

2025
22000 1 1936,1 1 2 681,82 15000000

58
ESTRADA DOS REMEDIOS -

AFOGADOS
THIAGO ROSSITER (81) 99831-

2025
2500 3 1547,37 2 1 2200 5500000

59 VIA LOCAL AV SUL - AFOGADOS
IDALECIO SOARES (81) 99970-

2937
14000 1 1547,37 1 2 714,29 10000000

60 RUA DO PRÍNCIPE - BOA VISTA
IDALECIO SOARES (81) 99970-

2937
2200 3 3618,33 2 2 3409,09 7500000
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Dado Endereço Observação ÁREA VIA
RENDA PER

CAP
VOCA-
ÇÃO

Nº DE
FREN-
TES

VALOR
UNITÁ-
RIO

VALOR TO-
TAL

61
RUA JOÃO CARDOSO AYRES -

BOA VIAGEM
IDALECIO SOARES (81) 99970-

2937
6496 2 7108,69 2 2 1999,69 12990000

62 AV LIBERDADE - SANCHO
FRANCISCO FEITOSA (81)

99969-0494
900 2 1554,92 2 1 755,56 680000

63
RUA MANOEL DE CARVALHO -

AFLITOS
RAPHAEL CALABRIA (81)

99713-0013
900 2 8822,27 3 1 2000 1800000

64
AV 17 DE AGOSTO - CASA

FORTE
JOAQUIMMELO (81) 99701-

7051
1900 3 11314,24 3 1 4736,84 9000000

65
RUA EMILIA TORREÃO - AFO-

GADOS
ALEXANDRE (81) 99959-7395 900 1 1547,37 1 1 422,22 380000

66
AV CRUZ CABUGÁ - SANTO

AMARO
CAIO TRAVASSOS (81) 99940-

9693
2740 3 1892,17 2 1 2189,78 6000000

67 AV NORTE - CASA AMARELA
WALACE PINTO (81) 99930-

0959
2475 2 4289,15 2 1 739,39 1830000

68 AV BEBERIBE, 3122 - BEBERIBE PABLO MAIA (81) 99409-5705 1250 3 1038,23 3 1 560 700000

69 AV BEBERIBE, 4134 - BEBERIBE NETO 81-99711200 3000 3 1038,23 3 2 866,67 2600000

70 AV. BEBERIBE - ÁGUA FRIA REMAX PLUS (81) 3318-1079 465 3 1189,92 3 1 1397,85 650000

71
ESTRADA DE BELÉM - CAMPO

GRANDE
THIAGO ROSSITER (81) 99831-

2025
12000 3 2132 3 1 1833,33 22000000

72
RUA MARQUES DO BAIPENDI -

HIPODROMO
CAZZOLI (81) 99242-3737 1914 2 4803,91 3 1 1044,93 2000000

73
RUA EVARISTO VEIGA 73 -

CASA AMARELA
BELLO LAR (81) 99952-3782 73 1 4289,15 1 1 2739 200000

74
RUA CARLOS GOMES, 236

PRADO
HOME LIFE (81) 99973-9552 288 2 1860 3 1 1215 350000

75
RUA EDIBERTO LEAL BARBOSA,

165 - IMBIRIBEIRA
CLETO NASCIMENTO (81)

98602-3656
360 1 2108,03 1 1 1250 450000

76
Rua Jonathas de Vasconcelos
55, ao lado da Uninassau

IMÓVEIS ATAIDE NEGÓCIOS 450 2 7108,69 2 1 2444,44 1100000

77
Transv Armindo Moura, 1ª pa-

ralela Av beira mar
RE/MAX Plena 300 1 4260 2 1 1500 450000

78
Rua José Paes de Barros, 537 -

Boa Viagem (com casa)
TRUE Imobiliária 500 1 5280 2 1 2200 1100000

79
Rua Santa Leonor, 93 - Boa Via-
gem, prox Santos Drumont

Imobiliária Marcos Trigueiro Ei-
reli - ME

720 1 5280 2 1 1527,78 1100000

80
Rua João Cardoso Aires, es-

quina, Setubal
RE/MAX OCEANIA 6482,89 2 7108,69 2 2 2452,61 15900000

81
Rua Capitão Zuzinha, 300 - Boa

Viagem
RE/MAX OCEANIA 845 2 7108,69 2 1 4142,01 3500000

82
Rua Joaquim Bandeira, 526 -

Boa Viagem,
TRUE Imobiliária 1750 2 7108,69 3 1 4000 7000000

83
Avenida Conselheiro Aguiar,
479 (Santorino)- Boa Viagem,

IMOBILIÁRIA MARIA DE JESUS 575 3 9280 2 1 8695,65 5000000

84
Rua Comendador Morais, prox

JCPM - Pina, Recife - PE
GEDEÃO PONTES 665 1 1696 2 1 3759,4 2500000

85
Rua José Paes de Barros, 517 -

Pina, Recife - PE
Imobiliária Marcos Trigueiro Ei-

reli - ME
540 1 7108,69 2 1 2037,04 1100000

86
R. Maria Carolina, 796 - Boa Vi-

agem
Paulo Miranda 690 2 9280 2 1 1884,06 1300000

87
Rua João Cardoso Aires, es-

quina, Setubal
ECF EMPREENDIMENTOS 6500 2 7108,69 3 1 2307,69 15000000

88
Ria Don Luiz Correia de Oliveira
esq Rua Cap Vicente da Mota,

Boa Viagem
Ferreira Antônio Imoveis 360 1 7108,69 2 2 1666,67 600000

89
Terreno Setubal, al o lado do

Colégio Grande Passo
Manoel Nascimento 500 1 4260 2 1 1600 800000

90
Terreno defronte Colégio Dou-

rado, Setubal, peq galpão
Catarina Rossiter 637 1 4260 2 1 1216,64 775000

91
Rua Mamanguape, 158, Boa Vi-

agem, com peq edificação
Companhia 360 1 7108,69 2 1 5833,33 2100000
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Dado Endereço Observação ÁREA VIA
RENDA PER

CAP
VOCA-
ÇÃO

Nº DE
FREN-
TES

VALOR
UNITÁ-
RIO

VALOR TO-
TAL

92
Rua Comendador Morais, prox

JCPM - Pina, Recife - PE
GEDEÃO PONTES 330 1 1696 2 1 3939 1300000

93 Terreno no Pina, prox. Riomar Mirian 81- 9 9 9 2 4 7 5 5 1. 1000 2 1696 2 1 980 980000
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MODELO: MODELO TR GERAL RECIFE Data: 04/04/2022

CARACTERÍSTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIÁVEIS
Total da Amostra : 93 Total : 7
Utilizados : 93 Utilizadas : 6
Outlier : 5 Grau Liberdade : 87

MODELO LINEAR DE REGRESSÃO – Escala da Variável Dependente: ln(y)

COEFICIENTES VARIAÇÃO
Correlação : 0,92025 Total : 144,48052
Determinação : 0,84686 Residual : 22,12645
Ajustado : 0,83805 Desvio Padrão : 0,50431

F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 96,21792 D-Calculado : 1,66947
Significância : < 0,01000 Resultado Teste : Não autorregressão 98%

NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrão % Modelo
-1 a 1 68 70
-1,64 a +1,64 90 88
-1,96 a +1,96 95 93

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Média)

Y = 5395,583481 * X1
0,867157 * 2,718(0,064703 * X

2 ² ) * 2,718(-1602675,036688 * 1/X
3 ² ) * 2,718(-0,511207 * 1/X

4 ² ) *
2,718(0,173452 * X

5
)

MODELO DE ESTIMATIVA – PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média : 6039516,13 Coefic. Aderência : 0,64485
Variação Total : 12998622203225808,00 Variação Residual : 4616518443620500,00
Variância : 139770131217481,81 Variância : 53063430386442,54
Desvio Padrão : 11822441,85 Desvio Padrão : 7284465,00
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GRÁFICO DE ADERÊNCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

Histograma de Resíduos Padronizados X Curva Normal Padrão

Distribuição de Valores Ajustados X Resíduos Padronizados
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DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS

X1ÁREA

ÁREA EXPRESSA EM M²
Tipo: Quantitativa
Amplitude: 73,00 a 51000,00
Impacto esperado na dependente: Positivo
10% da amplitude na média: 102,00 % na estimativa

X2VIA

1,00 VIA LOCAL
2,00 VIA SECUNDÁRIA
3,00 VIAS PRINCIPAIS
Tipo: Código Alocado
Amplitude: 1,00 a 3,00
Impacto esperado na dependente: Positivo
10% da amplitude na média: 5,15 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.

X3RENDA PER CAP

RENDA MÉDIA DO BAIRRO ONDE SE LOCALIZA A OBSERVAÇÃO
Tipo: Proxy
Amplitude: 1038,23 a 11314,24
Impacto esperado na dependente: Positivo
10% da amplitude na média: 4,32 % na estimativa

X4VOCAÇÃO

1,00 RESIDENCIAL
2,00 COMERCIAL
3,00 USO MISTO
Tipo: Código Alocado
Amplitude: 1,00 a 3,00
Impacto esperado na dependente: Positivo
10% da amplitude na média: 2,51 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.

X5Nº DE FRENTES

NÚMERO DE FRENTES DE CADA OBSERVAÇÃO
Tipo: Quantitativa
Amplitude: 1,00 a 2,00
Impacto esperado na dependente: Positivo
10% da amplitude na média: 18,90 % na estimativa
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* VALOR UNITÁRIO

R$/M²
Tipo: Quantitativa
Amplitude: 117,65 a 8695,65
Impacto esperado na dependente: Positivo

Y VALOR TOTAL

R$
Tipo: Dependente
Amplitude: 200000,00 a 100000000,00

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

PARÂMETROS DE ANÁLISE DAS VARIÁVEIS INDEPENDENTES

VARIÁVEL Escala Li-
near

T-Student
Calculado

Significância
(Soma das Caudas)

Determ. Ajustado
(Padrão = 0,83805)

X1ÁREA ln(x) 18,18 0,01 0,23181

X2VIA x² 3,22 0,18 0,82081

X3RENDA PER CAP 1/x² -6,66 0,01 0,75838

X4VOCAÇÃO 1/x² -2,87 0,51 0,82471

X5Nº DE FRENTES x 1,32 18,93 0,83667

MATRIZ DE CORRELAÇÃO ENTRE VARIÁVEIS (Valores em percentual)

• MATRIZ SUPERIOR – PARCIAIS
• MATRIZ INFERIOR – ISOLADAS

V
ar
iá
ve

l

Fo
rm

a
Li
ne

ar

Á
R
EA

V
IA

R
EN

D
A

P
ER

C
A
P

V
O
C
A
Ç
Ã
O

N
º
D
E
FR

EN
T
ES

V
A
LO

R
T
O
T
A
L

X1 ln(x) 21 60 30 5 89

X2 x² 15 28 37 9 33

X3 1/x² 30 4 2 12 58

X4 1/x² 8 -49 22 4 29

X5 x 41 1 17 6 14

Y ln(y) 82 35 -5 -22 36
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Tabela 1 – Graus de fundamentação no caso de utilização de modelos de regressão linear

III II I

1
Caracterização do imóvel
avaliando

Completa quanto a todas as variáveis
analisadas

Completa quanto às variáveis utilizadas no
modelo

Adoção de situação paradigma 2

2
Quantidade mínima de
dados de mercado,

efetivamente utilizados

6 (k+1), onde k é o número de variáveis
independentes

4 (k+1), onde k é o número de variáveis
independentes

3 (k+1), onde k é o número de variáveis
independentes

3

3
Coleta de dados de

mercado

Apresentação de informações relativas a
todos os dados e variáveis analisados na
modelagem, com foto e conferidas pelo

autor do laudo

Apresentação de informações relativas a
todos os dados e variáveis analisados na

modelagem

Apresentação de informações relativas a
todos os dados e variáveis efetivamente

utilizados nomodelo
2

4 Extrapolação Não adimitida

Admitida de apenas uma variável, desde que:
a) medidas das características do imóvel
avaliando não ultrapassem 100% do limite

amostral superior, nem inferiores à metade do
limite amostral inferior; b) o valor estimado
não ultrapasse 15% do valor calculado no
limite da fronteira amostral, para a referida

variável, emmodulo.

Admitida, desde que: a) as medidas das
características do imóvel avaliando não
ultrapassem 100% do seu limite amostral

superior, nem inferiores à metade do
limite amostral inferior; b) o valor

estimado não ultrapasse 20% do valor
calculado no limite da fronteira amostral,
para as referidas variáveis, de per si e

simultaneamente e emmodulo;

3

5

Nível de significância a
(somatório do valor das
duas caudas) máximo

para a rejeição da
hipótese nula de cada

regressor (teste bicaudal)

10% 20% 30% 3

6

Nível de significância
máximo admitido para a
rejeição da hipótese nula
domodelo através do
teste F de Snedecor

1% 5% 10% 3

TOTAL 16

Tabela 2 – Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentação no caso de utilização de modelos de regressão linear
GRAUS III II I

Pontos Mínimos 16 10 6
Itens obrigatórios no grau

correspondente
2, 4, 5 e 6 no grau III e os demais no

mínimo no grau II
2, 4, 5 e 6 nomínimo no grau II e os demais no

mínimo no grau I
Todos, nomínimo no grau I

NÍVEL DE FUNDAMENTAÇÃO DA AVALIAÇÃO : GRAU III

Pontuação
Item Descrição

Grau
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Tabela 6 – Grau de fundamentação no caso da utilização do método da quantificação de custo de benfeitorias NBR 14653-2:2011

1 2

2 2

3 3

7

Tabela 10 – Grau de fundamentação no caso da utilização do método evolutivo NBR 14653-2:2011

1 3

2 2

3 2

7

Pontos Minimos 8 5 3

Itens obrigatórios no
grau correspondente

1 e 2 com o 3 no mínimo no
Grau II

1 e 2 no mínimo no
Grau II

Todos no mínimo Grau I

Laudo enquadrado no Grau II

Tabela 11 – Enquadramento do laudo segundo seu grau de Fundamentação no caso de utilização do método evolutivo

Graus III II I

Estimativa do valor do terreno
Grau III de fundamentação no método comparativo ou

involutivo

Estimativa dos custos de reedição
Grau II de fundamentação no método da quantificação

do custo

Fator de comercialização Justificado

Itens obrigatórios no
grau correspondente

1, com demais no mínimo no
Grau II

1 e 2 , com demais no mínimo no
Grau II

todos no mínimo Grau I

Item Descrição Classificação Grau

Pontos Minimos 7 5 3

Pela utilização de custo unitário básico para projeto
semelhante ao projeto padrão

BDI Justificado

Depreciação física
Calculada por levantamento do custo de recuperação
do bem, para deixá-lo no estado de novo ou Casos de

bens novos ou Projetos hipotéticos

Fundamentação Grau II

Tabela 7 – Enquadramento do laudo segundo seu grau de Fundamentação no caso de utilização do método da quantificação de
custo de benfeitorias

Graus III II I

Estimativa do custo direto

Classificação GrauItem Descrição



Num. 203638706 - Pág. 8Assinado eletronicamente por: TIAGO ARANHA D ALVIA - 12/05/2025 09:03:17
https://pje.cloud.tjpe.jus.br:443/1g/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25051209031687900000198365351
Número do documento: 25051209031687900000198365351
Este documento foi gerado pelo usuário 031.***.***-17 em 12/05/2025 19:14:51

Av. República do Líbano nº 251
RioMar Trade Center Torre 1 Conj. 2801
Pina - Recife - PE - CEP 51110-160
Telefone: +55 (81) 3243 2121
www.valorengenharia.eng.br

48

Enquadramento para Taxa de Rendimento

Tabela 3 – Graus de fundamentação no caso de utilização do tratamento por fatores NBR 14653-2:2011

1 1

2 1

3 2

4 3

7

Caracterização do imóvel avaliando Adoção de situação paradigma

Quantidade mínima de dados de mercado,
efetivamente utilizados

4

Descrição Classificação Grau

Apresentação de informações relativas a todas as
características dos dados analisadas

0,80 a 1,25

ª No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissível de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejável que,
com númeromaior de dados de mercado, a amostra seja menos heterogênea

Item

Identificação dos dados de mercado

Intervalo admissível de ajuste para cada fator e para o
conjunto de fatores

Fundamentação Grau I

Tabela 7 – Enquadramento do laudo segundo seu grau de Fundamentação no caso de utilização de tratamento por fatores

Graus

Itens obrigatórios no
grau correspondente

Itens 2 e 4 no Grau III, com demais
nomínimo no Grau II

Itens 2 e 4 nomínimo Grau II e os
demais no mínimo o Grau I

Todos nomínimo Grau I

III II I

Pontos Minimos 10 6 4
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ÁREAS EQUIVALENTES DOS PROJETOS DE REFERÊNCIA

Pavimento Área Real % A. Equiv. N° pav A. Total

Hospital Unimed Nova Iguaçu

Sobressolo

Hospital 2.212,33 100% 2.212,33 1 2.212,33

Áreas acabadas na Garagem G1 266,88 60% 160,13 1 160,13

Garagem G1 1.681,57 50% 840,79 1 840,79

Térreo - -

Hospital 2.217,09 100% 2.217,09 1 2.217,09

Garagem G2 1.817,83 50% 908,92 1 908,92

1° Pav. - -

Hospital 1.998,04 100% 1.998,04 1 1.998,04

Garagem G2 1.817,83 50% 908,92 1 908,92

2° Pav. + G4 - -

Hospital 1.998,04 100% 1.998,04 1 1.998,04

Garagem G2 1.817,83 50% 908,92 1 908,92

3° Pav. + Audit. -

Hospital 1.998,04 100% 1.998,04 1 1.998,04

Auditório (sem acabamentos) 909,08 40% 363,63 1 363,63

4° Pav. -

Hospital 1.635,19 100% 1.635,19 1 1.635,19

5° Pav. -

Hospital 1.545,05 100% 1.545,05 1 1.545,05

6° Pav. -

Casa de máquinas 1.001,99 50% 501,00 1 501,00

22.916,79 18.196,07
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Pavimento Área Real % A. Equiv. N° pav A. Total

Hospital Unimed Gov. Valadares

Sobressolo

Hospital 1.693,63 100% 1.693,63 1 1.693,63

Garagens e casas de máquinas 5.156,20 50% 2.578,10 1 2.578,10

Térreo - 1 -

Hospital 3.178,44 100% 3.178,44 1 3.178,44

1° Pav. - 1 -

Hospital 1.760,99 100% 1.760,99 1 1.760,99

2° Pav. - 1 -

Hospital 1.467,53 100% 1.467,53 1 1.467,53

3° Pav. - 1 -

Hospital 1.467,53 100% 1.467,53 1 1.467,53

4° Pav. - 1 -

Hospital 1.467,53 100% 1.467,53 1 1.467,53

5° Pav. - 1 -

Hospital 1.467,53 100% 1.467,53 1 1.467,53

6° Pav. - 1 -

Hospital 1.467,53 100% 1.467,53 1 1.467,53

7° Pav. - 1 -

Hospital 1.361,71 100% 1.361,71 1 1.361,71

C. Máq. - 1 -

Casa de máquinas 398,94 50% 199,47 1 199,47

18.109,99
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Pavimento Área Real % A. Equiv. N° pav A. Total

HOSPITAL UNIMED JAÚ

SUBSOLO

SERVIÇO / ADM 1.475,21 50% 737,61 1 737,61

CASA MÁQUINA/ GUARITA 379,07 50% 189,54 1 189,54

TÉRREO - -

HOSPITAL 2.337,89 100% 2.337,89 1 2.337,89

CAFÉ 81,12 100% 81,12 1 81,12

1º PAVIMENTO - -

HOSPITAL 2.206,85 100% 2.206,85 1 2.206,85

2º PAVIMENTO - -

HOSPITAL 1.900,80 100% 1.900,80 1 1.900,80

3º PAVIMENTO - -

HOSPITAL 1.813,99 100% 1.813,99 1 1.813,99

4º PAVIMENTO - -

HOSPITAL 1.744,22 100% 1.744,22 1 1.744,22

5º PAVIMENTO - -

HOSPITAL 1.744,22 100% 1.744,22 1 1.744,22

COBERTURA - -

CASA MÁQUINA/ COBERTA 411,39 50% 205,70 1 205,70

12.961,93
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Pavimento Área Real % A. Equiv. N° pav A. Total

HOSPITAL UNIQUE MARINGÁ

2º SUBSOLO - -

FUNC./ SERVIÇOS 2.492,86 100% 2.492,86 1 2.492,86

CASA MÁQUINA / GUARITA 306,08 50% 153,04 1 153,04

ESTACIONAMENTO / COBERTA 6.490,30 50% 3.245,15 1 3.245,15

1º SUBSOLO - -

SERVIÇOS 556,48 100% 556,48 1 556,48

CASA MÁQUINA/ TÉCNICA 535,35 50% 267,68 1 267,68

ESTACIOMENTO COBERTO 7.748,88 50% 3.874,44 1 3.874,44

TÉRREO - -

LOJAS 2.067,87 50% 1.033,94 1 1.033,94

CONSULTÓRIOS 1.376,95 50% 688,48 1 688,48

SERVIÇOS 410,58 50% 205,29 1 205,29

1º PAVIMENTO - -

HOSPITAL 3.814,18 100% 3.814,18 1 3.814,18

2º PAVIMENTO - -

HOSPITAL 3.856,16 100% 3.856,16 1 3.856,16

3º PAVIMENTO - -

HOSPITAL 1.533,83 100% 1.533,83 1 1.533,83

CONSULTÓRIOS 690,86 50% 345,43 1 345,43

4º AO 8º PAVIMENTO - -

HOSPITAL 1.444,97 100% 1.444,97 5 7.224,85

CONSULTÓRIOS 734,91 50% 367,46 5 1.837,28

9ª AO 25º PAVIMENTO - -

CONSULTÓRIOS 734,91 100% 734,91 17 12.493,47

COBERTURA - -

ÁREA TÉCNICA 2.074,99 50% 1.037,50 1 1.037,50

44.660,04
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Pavimento Área Real % A. Equiv. N° pav A. Total

HOSPITAL UNIMED SÃO LOURENÇO

TÉRREO

HOSPITAL 3.348,12 100% 3.348,12 1 3.348,12

CASA MÁQUINA E GUARITA 448,22 50% 224,11 1 224,11

1º PAVIMENTO - -

HOSPITAL 1.827,06 100% 1.827,06 1 1.827,06

ADMINISTRAÇÃO 356,80 60% 214,08 1 214,08

2º PAVIMENTO - -

HOSPITAL 1.150,41 100% 1.150,41 1 1.150,41

3º PAVIMENTO - -

HOSPITAL 1.150,41 100% 1.150,41 1 1.150,41

COBERTURA - -

CASA MÁQUINAS 400,55 50% 200,28 1 200,28

8.114,47

Pavimento Área Real % A. Equiv. N° pav A. Total

HOSPITAL UNIMED SALTO ITU

SUBSOLO

SERVIÇO / CASA MÁQUINA 1.528,41 50% 764,21 1 764,21

TÉRREO - -

ADMINSTRAÇÃO / ATENDIMENTO 629,93 60% 377,96 1 377,96

HOSPITAL 5.119,82 100% 5.119,82 1 5.119,82

TÉCNICA / SERVIÇO 453,49 50% 226,75 1 226,75

1º PAVIMENTO - -

HOSPITAL 3.289,55 100% 3.289,55 1 3.289,55

2º PAVIMENTO - -

HOSPITAL 2.470,43 100% 2.470,43 1 2.470,43

3º PAVIMENTO - -

HOSPITAL 2.402,64 100% 2.402,64 1 2.402,64

4º PAVIMENTO - -

HOSPITAL 2.336,63 100% 2.336,63 1 2.336,63

5º PAVIMENTO - -

HOSPITAL 1.672,92 100% 1.672,92 1 1.672,92

COBERTURA - -

CASA DE MÁQUINA 524,99 50% 262,50 1 262,50

18.923,39
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ORÇAMENTOS BASES DE REFERÊNCIA

Base de referência para avaliação das instalações especiais do Hospital Alpha
Data: abr/22

Item Referência Data Valor (R$)
IGP-M base

(defasagem de 1
mês)

IGP-M atual
(defasagem de 1

mês)

Valor reajustado
(R$)

Numero de leitos do
hosp. de referência

Número de leitos do
Hosp. Alfa

Valor final
estimado (R$)

Valor ajustado
(R$)

Marcenaria Hospital Unimed Nova Iguaçú abr/21 4.348.502,23 2.436,29 2.796,08 4.990.685,12 220,00 300,00 6.805.479,71 6.800.000,00

Cozinha Hospital Unimed Nova Iguaçú abr/21 2.764.094,00 2.436,29 2.796,08 3.172.292,91 220,00 300,00 4.325.853,97 4.300.000,00

Cabeamento estruturado e outros Hospital Unimed Nova Iguaçú abr/19 1.990.500,00 1.739,60 2.796,08 3.199.352,15 220,00 300,00 4.362.752,93 4.350.000,00

Automação Hospital Unimed Nova Iguaçú set/19 869.250,00 1.772,59 2.796,08 1.371.153,69 220,00 300,00 1.869.755,04 1.870.000,00

Correio Pneumático Proposta para Hosp. Alfa abr/22 1.275.544,97 2.796,08 2.796,08 1.275.544,97 300,00 300,00 1.275.544,97 1.275.000,00

Total 18.595.000,00
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